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1. Introducción                                                  
1.1 Antecedentes.
En la década de los 70 del  siglo  XX la ciudad de Castellón coincidiendo con el
crecimiento socioeconómico, la planificación urbanística se extendió hacia el noreste
de la ciudad con la proyección de un nuevo sector urbanístico periférico en el que
está incluido el grupo “Rafalafena”. Además, en esta misma década la ciudad se
generalizó a construir a diferentes alturas, también en el centro urbano de la ciudad
causando un desastroso impacto visual urbanístico para la ciudad de Castellón. 
Dentro de este nuevo sector, el grupo Rafalafena fué planificado y urbanizado para
dotar a la ciudad de una zona con carácter moderno con edificaciones abiertas en
altura para la construcción de viviendas libres y viviendas de protección pública. El
grupo de Rafalafena a estado formando parte de la periferia de la población hasta
finales de la década de los 90 coincidiendo con la burbuja inmobiliaria de la época,
dando comienzo a los nuevos ensanches de crecimiento de la ciudad quedando en
la actualidad totalmente  integrado en esta, por la creación de los nuevos sectores
urbanísticos por el Norte (Zonas LLedó y Gumbau).
El edificio a estudiar está ubicado en este grupo de Rafalafena perteneciendo a un
conjunto  edificatorio  conocido  como  las  Torres  del  Polígono  de  Rafalafena
construidos al norte del grupo Rafalafena a mediados de la década de los 70 del
siglo pasado. 
Esta zona norte del grupo de Rafalafena se ha ido transformando y edificando tras el
paso de  las épocas destacando entre  todas  ellas,  en la  época de los 80 por  la
construcción del colegio público de Sanchís Yago , de la Parroquia Santo Tomás de
Villanueva y de la Biblioteca Rafalafena y en la década del 2000 por la construcción
del centro de salud de Rafalafena , del Parque de Rafalafena, el Auditorio Palacio de
Congresos de Castellón y de la remodelación urbanística de sus calles. 
En la  actualidad se dispone de estos espacios dotacionales representados en la
(Figura 1):
 Clase  educativo (un centro de educación infantil, dos centros de enseñanza
de primaria y secundaria y un centro de bachillerato).
 Clase cultural (una Biblioteca y un Auditorio  Palacio de Congresos)
 Clase religioso (un centro de culto)
 Clase Sanitario (un centro de consultas médicas)
 Clase Deportivo (un campo de fútbol, un patronato de deportes y una piscina
provincial)
 Clase Terciaria (un centro comercial)
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Además de los siguientes espacios reservados a zonas verdes como el Parque de
Rafalafena y la zona del Auditorio.
(Figura 1: Espacios dotacionales circundantes. Fuente: https://www.google.es/maps)
LEYENDA
DELIMITACION  DE  LA   ZONA  NORTE  DEL  GRUPO  RAFALAFENA
PERTENECIENTE AL EDIFICIO A ESTUDIAR.
1. EDIFICIO DE ESTUDIO.
2. PARQUE RAFALAFENA.
3. AUDITORIO PALAU DE CONGRESOS.
4. CAMPO DE FÚTBOL DEL PATRONATO DE DEPORTES EN RAFALAFENA.
5. COLEGIO PÚBLICO SANCHIS YAGO.
6. COLEGIO PÚBLICO LLUIS REVEST.
7. PARROQUIA SANTO TOMAS DE VILLANUEVA.
8. CENTRO DE SALUD DE RAFALAFENA.
9. BIBLIOTECA PÚBLICA DE RAFALAFENA.
10. PISCINA PROVINCIAL. 
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1.2 Objetivos del proyecto.
El presente TFG tiene la finalidad de realizar un  estudio de las posibilidades de
rehabilitación de una edificación existente en el Barrio de Rafalafena, aplicando la
metodología IEE-CV y analizando la viabilidad de dicha rehabilitación con las ayudas
existentes.
Los objetivos que se pretenden conseguir con el presente proyecto son:
 Analizar el estado de conservación y accesibilidad de la edificación existente.
 Analizar la eficiencia energética de la edificación existente.
 Definir las posibilidades de rehabilitación de dicha edificación.
2. Estado Actual                                               
2.1 Memoria
.- Datos generales y entorno del edificio
El edificio a estudiar está ubicado al norte del Grupo Rafalafena  en Castellón en la
calle  Pintor  Carbó  s/n,  1  Blq  –  Esc  1-2,  dentro  de la  zona  denominada por  las
Normas  Urbanísticas  del  Municipio  de  Castellón  como  (Z8-PRA)  P.P.  Polígono
Rafalafena, (Figura 2). Descrita en el art. 50 Ordenanza particular PRA. Ámbito de
aplicación para edificaciones en bloques abiertos, apartado 3.8- Bloques en H.
                        
     (Figura 2: Situación de la edificación sobre el Plano de Ordenación “OP47”. Fuente: Ayto de Castellón)
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Datos Catastrales, (Figura 3):
 
(Figura 3: Hoja descriptiva y catastral del inmueble. Fuente: http://www.catastro.meh.es/)
El edificio pertenece al conjunto edificatorio de viviendas de protección pública de la
parcela  norte  del  grupo  Rafalafena  construido  en  1977.  Esta  parcela  de  uso
residencial  tiene  unos  36.176m2 y  está  constituida  por  bloques  de  viviendas  en
forma H de 12 alturas y de 4 alturas los cuales disponen de espacios ajardinados,
zonas abiertas y  aparcamientos para el uso del vecindario.
El edificio tiene como linderos, (Figura 4) por el norte con la calle Pintor Carbó y el
parque Rafalafena inaugurado en 1999, por el sur con la plaza Virgilio Oñate Gil y el
campo de futbol del patronato de deportes en Rafalafena, por el este con el resto de
edificios que conforman el grupo de Rafalafena zona norte y la calle Columbretes y
por el oeste con la calle de la Villavieja y el grupo Taxida y grupo Lledo.
 
                        (Figura 4: Edificios y calles colindantes. Fuente: https://www.google.es/maps)
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En el año 2007 las calles que forman parte del grupo Rafalafena fueron remodeladas
ampliando las aceras, creando una nueva plaza Virgilio Oñate Gil y generando más
plazas de aparcamiento para el disfrute del barrio.(Figuras 5,6 y 7, fuentes propias)
 
(Figura 5: Calle Pintor Carbó)                                  (Figura 6:Calle Pintor Carbö)      (Figura 7: Plza. Virgilio Oñate Gil)
El edificio a lo largo de su vida útil ha  tenido varias  intervenciones de reparaciones
y sustituciones de instalaciones y elementos en el edificio.
Las primeras de ellas se realizarón en los años 90, con la sustitución de las tuberías
de agua de los montantes existentes de la red de  abastecimiento de agua a las
viviendas, también la sustitución de las cabinas de ascensores por unas nuevas para
el cumplimiento del Real Decreto 1314/1997, de 1 de agosto, por el que se dictan las
disposiciones de aplicación de la Directiva del Parlamento Europeo y del Consejo
95/16/CE sobre ascensores y la intervención de la reposición de piezas cerámicas
de tejas curvas en la cubierta del edificio por su desprendimiento.
Las siguientes intervenciones que se realizarón fuerón en los años 2000, con una
rehabilitación de los frentes de los forjados en las terrazas y el desdoblamiento de la
tubería  de  saneamiento  para  mejorar  su  evacuación  de  aguas  residuales  a  la
arqueta de registro del edificio. 
Y  las  más  recientes  intervenciones  son  las  realizadas  en  el  año  2015,  con  la
construcción de una rampa practicable para salvar las escalones de acceso en el
zaguan. En el año 2016 con la sustitución de las dos bombas de impulsión de agua
potable del edificio y su deposito de agua.
Y  por  última  intervención  en  el  año  2017,  con  la  instalación  de  unas  nuevas
canaletas  en  cubierta  y  las  bajantes  del  agua  de  pluviales  por  el  exterior  del
paramento de fachadas.
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.- Descripción arquitectónica y constructiva
La edificación de estudio es tipo vivienda plurifamiliar  conformada por un bloque
abierto integrado por dos escaleras 1-2 en forma de H. El  presente estudio está
dirigido a la 2ª escalera del bloque de viviendas. Esta tiene una planta baja más 12
alturas con 4 viviendas por planta. Se está construido a cota rasante del terreno y en
ella se encuentra una zona de aparcamiento y otra ajardinada, no se dispone de
planta sótano. (Figuras 8,9 y 10, fuentes propias).
 
(Figura 8: Zonas abiertas y jardinadas)             (Figura 9: Edificio Bloq 1 – Esc 1-2)                    (Figura 10: Bloq 1 -Esc 2) 
La  planta  baja  está  abierta  en  su  totalidad,  (Figuras  11y  12,  fuentes  propias).
Ocupando solamente una superficie construida para el uso privado del bloque de
viviendas  compuesto  por  los  siguientes  espacios:  un  espacio  de  entrada  a  la
edificación mediante un zaguan con escalera más los dos huecos de ascensores
(Figuras 13 y 14, fuentes propias), unos espacios destinados para el uso de cuarto
de suministro de agua, un cuarto de suministro de energía eléctrica y otro para uso
de limpieza. (Figuras 15, 16 y 17, fuentes propias). 
             (Figura 11: Zonas abiertas en planta baja)               (Figura 12: Zonas de aparcamientos en planta baja)
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   (Figura 13: Zaguán)                (Figura 14: Zaguán, escalera y ascensores)       (Figura 15: Cuarto de bombas agua)
 
(Figura 16: Cuarto Limpieza)                             (Figura 17: Cuarto contadores luz)
Plano de Planta Baja, (fuente propia).
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Las  plantas  de  viviendas  están  formadas  por  un  espacio  central  en  el  edificio
destinado comunitariamente de acceso a la viviendas. En él están construidos los
dos huecos de ascensores más un rellano de acceso a las viviendas con escalera y
un espacio  de uso  de patios  de luces  exteriores de  forma cuadrangular  con  un
cerramiento de celosías, (Figuras 18,19 y 20, fuentes propias).
Este rellano de acceso es compartido por las cuatro viviendas que integran la planta.
 
(Figura 18: Rellano acceso viviendas)               (Figura 19: Hueco ascensores)                     (Figura 20: Patio de luces)
Todas las  viviendas tienen  una  misma forma constructiva  rectangular  dispuestas
simétricamente por planta y con una similar tipología en cuanto a su distribución y
mismos metros útiles/construidos. 
Plano de Planta Viviendas, (fuente propia).
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Las viviendas tienen una superficie útil de unos 76m2 y una superficie construida por




M2 ÚTILES M2 CONSTRUIDOS
VIVIENDA TIPO A 76,24 m2 91,28m2
VIVIENDA TIPO B 76,02 m2 92,53m2
VIVIENDA TIPO C 76,02 m2 92,41m2
VIVIENDA TIPO D 76,10 m2 92,32m2
La cubierta  no es transitable  siendo  tipo inclinada con una cubrición con  piezas
cerámicas de tejas curvas. Está formada por dos cubiertas inclinadas a dos aguas
con forma rectangular sobre la construcción de las viviendas y una cubierta centrada
sobre la construcción del casetón de los ascensores y escalera, en donde se tiene
acceso sobre la cubierta de las viviendas para su mantenimiento.
La cubierta de la caseta de los ascensores y escalera mantiene la misma tipología
que la cubierta sobre las viviendas.(Figuras 21 y 22, fuentes propias).
         (Figura 21:  Cubierta inclinada viviendas.)    (Figura 22:  Cubierta inclinada casetón.)
Plano de Planta cubiertas, (fuente propia).
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Constructivamente, el bloque de viviendas tiene un sistema estructural aporticado de
hormigón armado conformado por pilares de forma cuadrangular, con vigas de canto
y  una  base  de  cimentación   tipo  superficial  de  hormigón  armado  para  zapatas
centradas  y vigas de atado. 
La  estructura  horizontal,  formada  por  forjados  unidireccionales   realizados  por
viguetas semirresistentes con un intereje de 60cm entre  viguetas con bovedillas
cerámicas,  más  una  capa  de  compresión  más mallazo  electrosoldado,  todo  ello
conformando la base resistente del elemento estructural horizontal. Sobre esta base
resistente, hay colocada una pavimentación con piezas de terrazo sobre una capa
de mortero de agarre. (Figura 23, fuente propia).
Al poder comprobar visualmente la cara inferior del forjado y al no poderse realizar
una cata por la cara superior de este para su comprobación, tomamos como válida
la solución constructiva del forjado descrita, supuestamente tal y como se realizaban
en la construcción de su época.
                                   (Figura 23:  Detalle sección Forjado.)
Las  escaleras  están  formadas  por  una  losa  de  hormigón  armado  y  con  un
peldañeado formado por piezas cerámicas de ladrillos huecos más un revestimiento
de terrazo prefabricado.
La cubierta  es del  tipo inclinada y  construida sobre una base resistente  del  tipo
estructura horizontal en forjados descrita en el párrafo anterior. Sobre ella, esta la
formación  de  pendientes  de  la  cubierta  con  tabiquillos  conejeros  más  piezas
cerámicas de machiembrados recubiertos con una capa de mortero. Terminada por
la capa de acabado con la colocación del revestimiento de piezas cerámicas de tejas
curvas.(Figura 24 y 25, fuentes propias). 
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Al no poder realizar una cata para su comprobación. Tomamos como válida esta
solución constructiva descrita de la cubierta inclinada, supuestamente tal y como se




                          (Figura 24:  Detalle sección Cubierta.)
  
                           (Figura 25: Detalle Cubierta inclinada)
La cubierta de los patios de luces, tiene el mismo sistema constructivo del forjado
unidireccional de viviendas cambiando la capa de revestimiento. La base resistente
del elemento constructivo esta formada por viguetas semirresistentes a un intereje
de 60cm entre viguetas, bovedillas cerámicas y una capa de compresión. Y la capa
de revestimiento, formada por una capa de mortero de agarre más piezas cerámicas
de baldosín catalán.
Al  no  poder  realizarse  una  cata  para  su  comprobación  tomamos  la  solución
constructiva descrita en el párrafo anterior de la cubierta en patio de luces como
válida,  supuestamente tal  y como se realizaban en la construcción de su época.
(Figura 26 y 27, fuentes propias).
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(Figura 26: Cubierta Patio de luces.) (Figura 27: Cubierta Patio de luces)
El cerramiento  de fachada en viviendas  es del  tipo  tradicional  de doble  hoja  de
fábrica de ladrillo. La hoja principal esta formada por piezas cerámicas con ladrillos
macizos vistos de color blanco, colocados a medio pie y aparejados a soga. Y a
doble sardinel en los frentes de los forjados. Las piezas cerámicas están tomadas
con  mortero  y  con  llagueados  y  tendeles  rehundidos.(Figuras  27  y  28,  fuentes
propias).
 
        (Figura 27: fachada con aparejo a soga)                                   (Figura 28: fachada aparejo a doble sardinel.)
El trasdosado de esta hoja principal de fabrica de ladrillo macizo visto, esta formada
por una capa intermedia de una cámara de aire  sin ventilar.  Y una hoja interior
formada por  un tabicón con ladrillos  huecos del  4 tomados con mortero más un
acabado de guarnecido de yeso. (Figura 29, fuente propia).
Al no poderse realizar una cata para su comprobación y mediante una inspección
visual del paramento y  la medición del ancho del mismo, tomamos como válida la
solución  constructiva  del  cerramiento  de  fachada descrita  ,  supuestamente  tal  y
como se realizaban en la construcción de su época .
                     (Figura 29:  Detalle sección cerramiento Fachada viviendas.)
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De la misma manera, la fachada en los patios de luces es del tipo tradicional de
doble  hoja  de  fábrica  de  ladrillo.  La  hoja  principal  es  de  ladrillo  hueco  del  11
revestido por el exterior con un enfoscado de mortero y terminado con una capa de
pintura. La capa intermedia formada por una cámara de aire sin ventilar. Y la hoja
interior formada por una fábrica de ladrillo hueco del 4 terminada con un guarnecido
de yeso. (Figuras 30 y 31, fuentes propias).
 (Figura 30: Fachada patio de luces.)    (Figura 31:  Fachada patio de luces.)
Las particiones interiores en las viviendas están formadas por unas tabiquerías de
ladrillos  huecos del 4 tomados con mortero más una capa de guarnecido de yeso
por ambas caras de los paramentos. 
Las particiones entre viviendas y las zonas comunes del edificio, están realizadas
por  cítaras  con  ladrillos  dobles  huecos  del  7  tomados  con  mortero  más  un
guarnecido de yeso por ambas caras del paramento.
Al no poderse realizar una cata para su comprobación y tras una inspección visual,
tomamos estas soluciones constructivas de las particiones interiores de viviendas
descritas  en los  párrafos  anteriores  como válidas,  supuestamente tal  y  como se
realizaban en la construcción de su época.
Los elementos de separación verticales en planta baja de las zonas comunes del
edificio al  exterior,  son realizadas por cítaras de ladrillos  macizos vistos de color
blanco sin revestir por la cara exterior a calle y con la cara interior de la fábrica de
ladrillo con un revestido de una capa de mortero más un guarnecido de yeso. 
Y  los  cerramientos  interiores  entre  las  zonas  comunes  de  la  planta  baja  están
realizados con una cítara de ladrillos huecos del 11 tomados con mortero más un
guarnecido de yeso por ambas caras del paramento.
Solamente  se  esta  revestido  por  piezas  cerámicas  de  gres  porcelánico,  los
paramentos  del  espacio  destinado  al  zaguán y  en  el  cuarto  de  limpieza  con  un
alicatado de piezas cerámicas de azulejos. (Figuras 32 y 33, fuentes propias).
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        (Figuras 32: Revestimiento zaguán)             (Figura 33: Revestimiento cuarto limpieza.)
El bloque de viviendas dispone de las siguientes instalaciones existentes: 
.- Una instalación de red de saneamiento. 
.- Una instalación de red de evacuación de aguas residuales y aguas pluviales.
.- Una instalación de red de ventilación.
.- Una instalación de red de suministro de agua potable.
.- Una instalación de red de suministro de energía eléctrica.
.- Una instalación de red de telecomunicación/televisión.
.- Una instalación de dos aparatos elevadores para 6 personas por cabina.
.- Una instalación de red suministro de gas natural ciudad. 
.- Una instalación contra incendios con la colocación de extintores.
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2.2 Estado de  conservación.
Los defectos encontrados en el bloque de viviendas a estudiar están relacionados
principalmente  con  las  soluciones  constructivas-proyectuales  de  su  época  de
ejecución a mediados de la década de los 70 del siglo pasado. Estos defectos los
encontramos en los elementos horizontales y en elementos verticales del edificio,
además de la falta de un mantenimiento del mismo edificio.
Estos se han originando durante la vida útil de la edificación, con la manifestación de
unas alteraciones en las viviendas y de lesiones en el  propio edificio, llegando a
afectar  a  la  habitabilidad  en  viviendas.  Se  citan  a  continuación  los  más
representativos, con más detalle en el apartado de análisis de las patologías:
.- Defectos y alteraciones
DEFECTOS      ALTERACIONES        /             DAÑOS
Fachadas sin aislamiento
térmico. Espacios habitables con
ambientes fríos / calor.
Espacios habitables con
presencia de humedades.Carpinterías exteriores sin
RPT
Falta mantenimiento de la
cubierta. 
Estética / Percepción de
riesgo.






Estética en el interior del edificio.
(Pérdida del material y capas de pinturas).
Falta mantenimiento en
cerramientos de fachadas. 
Estética / Percepción de
riesgo.
 
Posibilidad de agravarse  el
daño. 
(Desprendimiento ladrillos,




Espacios no habitables con
presencia de filtraciones de
agua.
Manchas humedades y falta de
material en el elemento soporte
del patio.
Ejecución-proyectual en el
cuarto de bombas de agua
potable.   
Una inadecuada ventilación
del espacio húmedo. 
Estética / Posibilidad de
agravarse  el daño.
(Manchas de humedades
por capilaridad).
Perdida del volumen del
material de  las piezas de
ladrillo macizo caravista.
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En  los  siguientes  apartados  se  presentan  en  forma  resumida  los  sistemas
constructivos del bloque de viviendas objeto de estudio, que vienen descritos dentro
del apartado: 2.- Estado actual - 2,1.- Descripción arquitectónica y constructiva, de
esta memoria.
.- Análisis de la cimentación y de la estructura.
(*) SISTEMA ESTRUCTURAL: 
CIMENTACIÓN Hormigón armado con zapatas centradas y vigas de atado.
ESTRUCTURA
VERTICAL
Pilares de hormigón armado de sección cuadrangular.
ESTRUCTURA
HORIZONTAL
Forjados unidireccionales con viguetas semirresistentes y 
bovedillas cerámicas con un intereje de 60cm entre viguetas. 
ESCALERAS Formadas por una losa de hormigón armado.
(*) El s istema estructural  esta detal lado en el  apartado 2.1. Descr ipción arqui tectónica y construct iva.
En el análisis de la estructura portante del edificio se han podido observar lesiones
en algunos de sus elementos en la planta baja, en planta de viviendas y en cuarto de
máquinas de la edificación, en general en buen estado salvo los elementos descritos
en los sucesivos párrafos del presente apartado.
Para la localización de las numeraciones de los pilares de los párrafos siguientes, se
pueden ver en el anexo de Planos, en el plano nº5 – Replanteo de pilares. Y para las
vigas ver los Planos nº10 – Estructura.
Estas lesiones se presentan en la planta baja como fisuras en los arranques de los
pilares localizados y enumerados C02 y D08, ver (Fichas Patologías nº1). Además
de unas fisuras transversales en viga localizada en el cuarto de limpieza entre los
pilares E04 y F04, ver (Ficha Patología nº2).
En cuanto al las plantas de viviendas, se puede apreciar una fisura transversal en el
elemento estructural, como es el bronchal ubicado entre las jacenas del hueco de la
escalera en algunos de los rellanos de viviendas, ver (Ficha Patología nº3). En el
rellano de viviendas de la planta nº12 de la edificación, se puede observa un fisura
en la cabeza del pilar entre los apoyos de las jacenas que llegan a este, localizado y
enumerado E06, ver (Ficha Patología nº4).
También se presentan lesiones en los elementos estructurales de unas viviendas,
con la presencia de unas fisuras en la cara inferior del forjado de la vivienda junto al
pilar enumerado D07, ver (Ficha Patología nº5) y una fisura pequeña vertical cerca
de la cabeza del pilar localizado y enumerado D07, ver (Ficha Patología nº6).
19
ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
También se presenta una fisura a media altura de un pilar localizado y enumerado
J01, ver (Ficha Patología nº7), además de dos fisuras longitudinales en el forjado por
su cara inferior, ver (Ficha Patología nº8). 
En  el  cuarto  de  máquinas  se  ha  podido  observar  la  presencia  de  una  fisura
transversal  entre  la  jacena  y  el  forjado  de  la  cubierta  del  cuarto  de  máquinas,
localizada  entre  los  pilares  enumerados  D06  y  F06,  ver  (Ficha  Patología  nº9).
Además de una fisura en el forjado del rellano de acceso al cuarto de máquinas, ver
(Ficha Patología nº10).
Se observan la presencia de fisuras en algunos frentes de forjados en los balcones
del  edificio  y  una  fisura  en  la  viga  invertida  ubicada  en  un  balcón,  ver  (Ficha
Patológica nº11). En general los frentes de forjado se encuentran en buen estado.
A  falta  de  poder  realizar  una  cata  para  su  comprobación,  se  toma  por  lo  que
respecta  a  la  cimentación,  que  supuestamente  se  presenta  en  buen  estado  de
conservación.
Al no apreciarse fisuras por los intradós  de los cerramientos de las viviendas de la
edificación que pudieran relacionarse por un posible asentamiento de la cimentación
y al no apreciarse daños importantes en la estructura del edificio que pudieran dar
inicios del mal estado de la cimentación existente. 
Las losas  de escaleras se presentan en buen estado,  solamente  se observa un
deterioro puntual del revestimiento del acabado del peldañeado.
.- Análisis constructivo.
(*) SISTEMA ENVOLVENTE:
FACHADA VIVIENDAS Fábrica tradicional de doble hoja. (Ladrillo caravista macizo de ½ 
pie + Cámara aire + Ladrillo hueco del 4).
FACHADA PATIOS DE
LUCES
Fábrica tradicional de doble hoja. (Enfoscado de mortero + Ladrillo
hueco del 11 + Cámara aire + Ladrillo hueco del 4).
CUBIERTA SOBRE
VIVIENDAS
Tipo inclinada no transitable, solo mantenimiento. (Base resistente
+ Formación pendientes + Cubrición con tejas cerámicas curvas).
CUBIERTA PATIO DE
LUCES
Tipo plana transitable, solo mantenimiento. ( Base resistente + 
Capa mortero + Revestimiento baldosín catalán).
CARPINTERÍA
EXTERIOR
Tipo abatible de madera sin RPT con vidrio monolítico y persianas 
de pvc en dormitorios. Barandillas de hierro en balcones.
* Las carpinterías se han ido cambiando con los años por materiales de aluminio y pvc.
(*) El s istema envolvente esta detal lado en el apartado 2.1.  Descripción arquitectónica y const ruct iva.
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Cítara de ladrillo hueco del 7 con un guarnecido de yeso por 
ambas caras del paramento.
SEPARACIÓN ENTRE
Z. COMUNES
Cítara de ladrillo hueco del 11 con un guarnecido de yeso por 
ambas caras del paramento. (Planta baja interiores)
Cítara de ladrillo hueco del 7 con un guarnecido de yeso por 
ambas caras del paramento. (Planta de viviendas)
Cítara de ladrillo macizo caravista con un guarnecido de yeso por 
la cara interior del paramento. (Planta baja exteriores)
TABIQUERÍA
INTERIOR VIVIENDA
Cítara de ladrillo hueco del 4 con un guarnecido de yeso por 
ambas caras del paramento.
El  análisis  constructivo  del  edificio  se  ha  podido  observar  problemas  de  las
condiciones  de  habitabilidad  en  algunas  de  las  viviendas  con  la  presencia  de
humedades por condensación, ver (Ficha Patológica nº12), filtraciones de agua por
fachadas, ver (Ficha Patológica nº13) y también, fisuras y perdida del material de
agarre  entre  los  llagueados  y  tendeles  de  la  hoja  exterior  del  cerramiento  de
fachadas, ver (Ficha Patológica nº14).
Además  del  desprendimiento  de  un  ladrillo  macizo  caravista  del  paramento,  ver
(Ficha Patológica nº15).
Las  fachadas  del  los  patios  de  luces,  presentan  zonas  con  ensuciamiento  del
paramento, la perdida del enfoscado del material de mortero y de la capa de pintura,
además de una fisura longitudinal en el paramento, ver (Ficha Patológica nº16).
La cubierta sobre viviendas  presenta en su cornisa desprendimiento del material de
recubrimiento en el zunchado perimetral, ver (Ficha Patológica nº17). La cubrición de
esta cubierta se encuentra en buen estado, habiendo la presencia de líquenes en las
piezas cerámicas de tejas curvas, ver (Ficha Patológica nº18).
La  cubierta  de  los  patios  de  luces  se  presenta  con  la  capa  del  revestimiento
envejecida y  con filtración de agua por este, al cuarto de limpieza y al falso techo de
la planta baja, ver (Ficha Patológica nº19).
Las carpinterías exteriores de madera se encuentran con la falta de pintura de la
capa de recubrimiento y con la madera quemada por la radiación solar, ver (Ficha
Patológica nº20). 
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Se aprecia una carpintería con la pudrición de la madera de esta, con filtración de
agua,  ver  (Ficha  Patológica  nº21).  Barandillas  de  balcones  oxidadas,  ver  (Ficha
Patológica nº22).
Mencionar que en la actualidad las carpinterías exteriores
se han ido cambiando con el paso del tiempo por otras de
material de aluminio y pvc de diferentes tonalidades.
Estos cambios de carpinterías han generado un cambio de
la estética del edificio a peor, afeando las fachadas con un
aspecto sin integridad del conjunto del edificio.
(Figura 34, fuente propia).                               
               (Figura 34: Carpinterías exteriores fachadas.)
En el análisis de la compartimentación, en general en buen estado, salvo en planta
baja con la presencia de humedades por capilaridad en la cítara de ladrillo macizo
de caravista del paramento exterior, ver (Ficha Patológica nº23).
.- Análisis de los materiales
SISTEMA DE ACABADOS:
FACHADA VIVIENDA Fábrica de ladrillo macizo de caravista sin revestimiento.
FACHADA PATIO DE
LUCES
Revestimiento continuo con una capa de enfoscado de mortero, 
terminado con la aplicación de una capa de pintura.
TABIQUERÍAS
INTERIORES
Un guarnecido de yeso terminado con la aplicación de una capa 
de pintura. 
Un alicatado con piezas cerámicas en cuartos de baños y cocinas.
CARPINTERÍA
INTERIOR
Marcos de madera y puertas con doble tablero de contrachapado, 
en habitaciones y baños. 
Marcos de madera y puertas con doble tablero de contrachapado 
más una vidriera en su hoja, en los comedores y cocinas. 
SOLADOS
Pavimento en interior vivienda y rellanos de viviendas con 
terrazos.
Pavimento del zaguán con piedra natural tipo mármol.
Pavimento del cuarto  contadores luz con baldosa hidráulica.
Pavimento del cuarto de limpieza con baldosín catalán.
Pavimento del cuarto bombas de agua con solera de hormigón 
visto.
Pavimento del cuarto de máquinas con piezas de terrazo.
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La superficie de la fábrica del ladrillo macizo caravista en fachada de viviendas, se
presenta envejecida, con fisuras en los puentes térmicos con pilares y con la perdida
del material  de agarre entre los llagueados y tendeles del  paramento,  ver (Ficha
Patológica nº14). 
La fachada de los patios de luces, se observan manchas de ensuciamiento con la
perdida del enfoscado y la capa de pintura, ver (Ficha Patológica nº16). 
Los acabados en los interiores de vivienda se encuentran en buen estado. Y los
acabados de las zonas comunes del cuarto de limpieza, cuarto de contadores luz,
cuarto de bombas de agua y el zaguán en planta baja, se muestran desgastados y
envejecidos sus materiales de pavimentación.
.- Análisis de las instalaciones
SISTEMA INSTALACIONES:
INST. ELÉCTRICA
Instalación de toma de tierra y contadores centralizados en planta 
baja. (Cuarto de contadores de luz)
Potencia contratada por vivienda es de 5500W.
INST. FONTANERÍA
Un grupo de presión con dos bombas de impulsión de agua, dos 
depósitos acumuladores de 1000l de capacidad cada uno, dos 
baterías de contadores , todo ello ubicado en planta baja. (Cuarto 
de bombas de agua)
Instalación de agua fría y caliente  en viviendas.
INST. SANEAMIENTO
Aguas residuales: Instalación de una pequeña evacuación de 
aguas con bote sifónico en viviendas. Red vertical con bajantes de
PVC Ø 110. Red horizontal con arquetas de registro enterradas 
bajo solera en zonas comunes y en exteriores de la planta baja.
Aguas pluviales: Canalones en cornisa de cubierta y bajantes 
vistas por fachada con vertido en arquetas de registro.
INST.
TELECOMUNICACIÓN
Antena colectiva de televisión y radio.




Colocación de un extintor contra incendio en plantas de viviendas 
alternas en la edificación. (6 unidades)
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Las instalaciones de la edificación se presentan en linea general con la falta de un
mantenimiento, siendo este, para las montantes de las instalaciones de gas natural y
fontanería con la presencia de oxidación sobre ellas, ver (Ficha Patológica nº24).
Y de la sustitución en el caso de la instalación de fontanería, de los cuadros de
baterías de contadores, ver (Ficha Patológica nº25).
.- Análisis de la accesibilidad
El análisis de la accesibilidad del edificio, se muestra en la siguiente tabla reflejando
las exigencias de las normativas del DC/2009 y DB-SUA.
RECORRIDOS HORIZONTALES: En acceso, zaguán, pasillo y puerta














recorrido de al 
menos 6 m 
desde la 




que se exigen 
para las zonas 
interiores 
húmedas.
Zona exterior de 
planta baja 
cubierta.













Para acceder sin 
rampa desde el 
espacio exterior al 
itinerario de uso 
público, el desnivel 
máximo admisible 
será de 0,12 m
salvado por un 
plano inclinado que 





de 5 cm se 
resolverán con 
una pendiente 
que no exceda 
del 25%;
Resalte de 4cm 
en la puerta de 
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RECORRIDOS HORIZONTALES: En acceso, zaguán, pasillo y puerta








Anchos x Alto: 
(0,8m x 2,0m) – 
Practicable.




2,0m alto         





























Ø1,50m       
(Anejo A)
Entrada vestíbulo 















RECORRIDOS VERTICALES: En rampas, escaleras y ascensores





En edificios que 
haya que salvar 
más de una 
distancia D desde
la planta de 
entrada hasta el 









servidas por el 
ascensor 
superior a 4.









edificio. ( art. 
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RECORRIDOS VERTICALES: En rampas, escaleras y ascensores.
EXIGENCIAS A CUMPLIR DC/2009 DB SUA EDIFICIO CUMPLE
Ascensor Dimensiones 




1,2m x 1,0m 
(Practicable)
1,4m x 1,1m 
(Adaptado)
 Sin viviendas 
accesibles para
usuarios de 





























Frente al hueco 
del ascensor se 
dispondrá de un 
espacio libre que 











Las puertas, en la
cabina y en los 
accesos a cada 
planta, serán 
automáticas. El 






Un ancho del 































mínima de la 
escalera.
2,2m 2,2m
(art. 1 SUA 2)
Altura libre 2m NO
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RECORRIDOS VERTICALES: En rampas, escaleras y ascensores.
EXIGENCIAS A CUMPLIR DC/2009 DB SUA EDIFICIO CUMPLE
Escalera
Altura máxima 






ascensor.    
3,20m en el 
resto de casos. 







de tramo en 
escalera.




Altura barandillas Entre 50 y 80 
cm sobre el 










entre 90 y 110 
cm.                 





Tramos:     
10% <3m ,   
8% <6m ,     
6% <9m 
(Adaptado)       
12% <3m ,   
10% <6m ,     
8% <9m 
(Practicable)
Máxima 12%.   
Si es accesible 
tramo 10% <3m
, tramos 











(Adaptado)   
1,1m 
(Practicable)






Meseta Tendrán una 
longitud, en 
linea con la 
directriz de la 
rampa:             
1,5m 
(Adaptado)     
1,2m  
(Practicable)
Con tramos de 
cambio de 
dirección la 
anchura no se 
reducirá a lo 
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.- Análisis de las lesiones y daños.
En  el  análisis  de  patologías  de  la  edificación  podemos  encontrar  de  forma
generalizada en los  paramentos de fachadas el envejecimiento de los materiales
del revestimiento, el desprendimiento  de acabados en paramentos, ensuciamiento y
escorrentías de agua sobre el paramento y fisuras en la fábrica de ladrillos macizos
caravista en fachada de viviendas.
En la estructura podemos encontrar fisuras en pilares de la planta baja y en plantas
de viviendas. 
En la estructura de  forjados encontramos fisuras en planta de viviendas y en el
forjado  de  la  cubierta  sobre  las  viviendas  y   desprendimientos  del  material  de
recubrimiento  del  zunchado perimetral  del  mismo.  En  vigas,  podemos encontrar
fisuras en el cuarto de máquinas y manchas de humedad sobre las mismas vigas en
plantas de viviendas.
Las cubiertas sobre viviendas se presentan en buen estado con algunas zonas con
presencia de líquenes en la capa de cubrición de tejas curvas. Las cubiertas de los
patios de luces se puede apreciar una  filtración de agua por ellos.
Las  instalaciones de  la  edificación  presentan  una  falta  de  mantenimiento
generalizada y a falta de realizar la sustitución del cuadro de batería de contadores
de la instalación de fontanería.
Esta  edificación  con  más  de  40  años  de  antigüedad  presenta  un  buen  estado
generalizado,  a  falta  de  un  mantenimiento  continuado  y  la  realización  de  unas
intervenciones de obras de rehabilitación que se deberán atender lo antes posible
para evitar agravamientos en el sistema envolvente y estructural.
A continuación, se adjunta para más detalle del análisis de patologías, unas fichas
patológicas numeradas con la descripción de las lesiones, localización, causas y tipo
de intervención sobre la misma.
Se clasifican los tipo de intervención dependiendo de su importancia de daño:
.- Daños leves, posible intervención a largo plazo.
.- Daños leves, posible intervención a medio plazo.
.- Daños leves a moderados, posible intervención a corto plazo 
    para evitar agravamientos en el edificio.
No se han encontrado daños graves en el edificio por lo que no hay necesidad de
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FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 01
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisura.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  Espacio diáfano en planta baja.
ELEMENTO AFECTADO:  Pilares C02 y D08.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Bueno.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedad en terreno, baldeo con agua de la solera en planta 
baja y presencia de orines de animales.(Oxidación armado)
POSIBLES DEFECTOS: Envejecimiento del material de recubrimiento.
DESCRIPCIÓN:
Pilar D08 desconchado de la capa de mortero de  
revestimiento del pilar. Localizada en el arranque del
mismo contiguo a la solera.
Pilar C02 fisura en esquina del arranque del pilar. 









ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 02
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisura.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En el cuarto de limpieza de la  planta 
baja.
ELEMENTO AFECTADO:  Viga de canto entre Pilares E04 y F04.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Bueno.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedad por filtración de agua por cubierta de patio de luces y 
hueco de ventana en escalera.(Oxidación armado)
POSIBLES DEFECTOS: Perdida del material de recubrimiento en hueco de ventana y
la falta de una impermeabilización de la cubierta del patio de luces.
DESCRIPCIÓN:
Fisura muy fina transversal en el canto de la viga a 
mitad de esta, con la presencia de manchas de 
humedad sobre la cara de la viga y la cara inferior 
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FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 03
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisura.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  Rellanos de la plantas de viviendas 
n.º 1,2,3,4,5,6,7,8 y 11.
ELEMENTO AFECTADO:  Bronchal del hueco de escalera.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Bueno.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Flecha del elemento estructural, tensiones a tracción.
POSIBLES DEFECTOS: Proyectual-ejecución estructural.(Falta de armado)
DESCRIPCIÓN:
Bronchal del hueco de escalera apoyado entre vigas
de canto con una luz entre vigas de unos 4m. 






MANTENIMIENTO A MEDIO PLAZO  A CORTO PLAZO
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ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 04
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisura.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  Rellano de la planta vivienda n.º 12.
ELEMENTO AFECTADO:  Pilar E06 del rellano de la planta vivienda.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Bueno.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Tensiones a tracción por el movimiento de la estructura. 
POSIBLES DEFECTOS: Proyectual-ejecución estructurales.(Falta de armado)
DESCRIPCIÓN:
Fisura fina transversal en la cabeza del pilar a la 
altura de los encuentros de las vigas de canto que 
apoyan en el pilar.
Inicio de la fisura desde el apoyo de la viga de 
mayor canto, discurriendo la fisura transversalmente
por la cara del pilar por debajo de la viga de apoyo  
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(E06)
ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 05
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisura.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En cocina de la  vivienda Tipo A. (Piso
1 – Pta 3).
ELEMENTO AFECTADO:  Forjado de la planta vivienda.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedades por vapores de agua en cocina. 
POSIBLES DEFECTOS: Poca ventilación del espacio húmedo.
DESCRIPCIÓN:
Fisura fina por el forjado. Discurre en forma 
escalonada ó zig-zag por la cara inferior del forjado. 
Inicio de la fisura, desde la viga contigua que apoya 
al pilar D07. 
Se observa también una fisura paralela a la vigueta 
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(D07)
ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 06
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisura.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En cocina de la  vivienda Tipo A. (Piso
1 – Pta 3).
ELEMENTO AFECTADO: Pilar D07 de la planta vivienda.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Bueno.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedades por vapores de agua en cocina. (Oxidación armado)
POSIBLES DEFECTOS: Poca ventilación del espacio húmedo.
DESCRIPCIÓN:
Fisura fina cerca de la cabeza del pilar a la altura del
armado. Se observa el comienzo del 
desprendimiento del alicatado que reviste el pilar en 
la zona de la fisura.
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(D07)
ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 07
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisura.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En habitación de la  vivienda Tipo C. 
(Piso 10 – Pta 37).
ELEMENTO AFECTADO: Pilar J01 de la planta vivienda.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Regular.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedad y filtración de agua a través del cerramiento fachada. 
POSIBLES DEFECTOS: Poca ventilación del espacio habitable, fisuras en la fábrica 
de ladrillo y envejecimiento del material del mismo.
DESCRIPCIÓN:
Fisura fina y vertical  a la mitad del pilar D07 con 
1,2m de longitud por la cara interior en vivienda y 
paralela al armado de este, pero no coincidente.
FOTOGRAFÍA: 
            (J01)
PLANO/CROQUIS:
TIPO DE INTERVENCIÓN.
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(J01)
ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 08
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisuras y manchas de humedad.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En la habitación de la  vivienda Tipo 
C. (Piso 10 – Pta 37).
ELEMENTO AFECTADO: Forjado de la planta vivienda.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Regular.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedad y filtración de agua a través del cerramiento fachada. 
POSIBLES DEFECTOS: Poca ventilación del espacio habitable, fisuras en la fábrica 
de ladrillo y envejecimiento del material del mismo.
DESCRIPCIÓN:
Dos Fisuras finas y longitudinales de un 1,5m de 
longitud, paralelas a las viguetas por la cara inferior 
del forjado  iniciadas desde la viga de canto del 
cerramiento de fachada hasta la mitad del del 
forjado de la habitación.
Presencia de manchas de humedad en el forjado 
contiguo a los pilares J01 y H01.
FOTOGRAFÍA: 
PLANO/CROQUIS:       
TIPO DE INTERVENCIÓN.




ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 09
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisura.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En Cuarto de máquinas. 
ELEMENTO AFECTADO:  Viga entre pilares E06 y F06 del cuarto de máquinas.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Bueno.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Flecha de la viga, tensiones en viga por movimientos de las 
maquinarias de los ascensores. 
POSIBLES DEFECTOS: Proyectual-ejecucion estructura.(Falta de armado)
DESCRIPCIÓN:
Fisura fina localizada a mitad de distancia de la viga 
junto con el encuentro del forjado de cubiertas y la  
viga del cuarto de máquinas, apoyada entre los 








ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 10
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisuras.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En rellano de cuarto de máquinas.
ELEMENTO AFECTADO:  Forjado cuarto máquinas y paramento hueco escalera.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Oxidación armaduras, flecha de la viga. 
POSIBLES DEFECTOS: Proyectual-ejecución estructura. (Falta de armado)
DESCRIPCIÓN:
(1).- Fisura fina por el forjado. Discurre en forma 
escalonada ó zig-zag por la cara inferior del forjado 
del rellano del cuarto de máquinas. 
(2).- Dos fisuras paralelas en el paramento del 
hueco de escalera a la altura del forjado de 








ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 11
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisuras.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En balcones de las plantas viviendas.
(Ptas 2, 15, 18, 34, 37 y 43).
ELEMENTO AFECTADO:  Frentes de forjado y viga invertida en balcones (Pta 2).
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Oxidación armaduras. 
POSIBLES DEFECTOS: Falta de mantenimiento en elementos estructurales.
DESCRIPCIÓN:
(1).- Fisura longitudinal por la cara inferior del 
forjado de los balcones coincidente con el armado 
en los frentes de forjado. 
(2).- Una fisura vertical en el frente de la viga 
invertida en el balcón donde se apoya el muro de 1 











ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 12
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Manchas de humedad.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En la habitación de la vivienda Tipo C 
(Piso 6 - Pta 21)
ELEMENTO AFECTADO:  Viga y cara interior del paramento de fachada.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Regular.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Filtración de agua y humedad por condensación. 
POSIBLES DEFECTOS: Poca ventilación del espacio habitable y envejecimiento del 
material de la fábrica en la hoja exterior fachada .
DESCRIPCIÓN:
Manchas negras por toda la cara interior de la 
jacena en la habitación de la vivienda. También 
presentes por el paramento y encuentros con 








ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 13
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Desconchado del guarnecido.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En la habitación de la vivienda Tipo C 
(Piso 6 - Pta 21).
ELEMENTO AFECTADO:  Fábrica de ladrillos de la hoja interior del cerramiento de 
fachada.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Filtración de agua por el cerramiento de fachada. 
POSIBLES DEFECTOS: Fisuras y perdidas material de la fábrica de ladrillos. Falta de
mantenimiento.
DESCRIPCIÓN:
Desconchado de la capa de revestimiento del 
guarnecido del paramento, localizado bajo la viga y 
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(H01)
ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 14
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Fisuras.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En fachadas de viviendas orientadas 
Nordeste y Suroeste.
ELEMENTO AFECTADO:  Hoja exterior del cerramiento de fachadas.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Moderado.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedades, cambios bruscos en la  temperatura ambiental y 
tensiones por dilatación. 
POSIBLES DEFECTOS: Proyectual-ejecucion elemento constructivo.( Falta de una 
capa de impermeabilización y una capa de aislamiento en el cerramiento).
DESCRIPCIÓN:
Fisuras finas por los puentes térmicos de pilares y 
jácenas en el cerramiento de fachadas. Se presenta 
con ladrillos macizos caravistas partidos por una 













ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 15
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Desprendimientos.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En Fachada de la vivienda Tipo A 
(Piso 1 – Pta 3).
ELEMENTO AFECTADO:  Hoja exterior del cerramiento de fachada.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Moderado.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Envejecimiento del material del mortero de agarre de la pieza 
cerámica. 
POSIBLES DEFECTOS: Perdida de las características del material de agarre.
DESCRIPCIÓN:
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 16
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Ensuciamiento y fisura.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En fachadas de los patio de luces.
ELEMENTO AFECTADO:  Acabados de los paramentos.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Escorrentías de agua sobre el paramento, humedades.
POSIBLES DEFECTOS: Envejecimiento del material de revestimiento, falta de 
mantenimiento.
DESCRIPCIÓN:
Fisura longitudinal localizada por encima de la 
carpintería exterior y bajo forjado de la cubierta 
sobre vivienda (Piso 12 – Pta 48) en patio de luces.
Ensuciamiento, perdida del material de 
revestimiento y de la capa de pintura, de forma 
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 17
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Desprendimientos.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En la cubierta inclinada.
ELEMENTO AFECTADO:  Cornisa de la cubierta.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Moderada.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedades, poco espesor del recubrimiento. 
POSIBLES DEFECTOS: Envejecimiento del material de recubrimiento, falta de 
mantenimiento.
DESCRIPCIÓN:
Desprendimientos del material de recubrimiento del 
zunchado perimetral de la cornisa de la cubierta 
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 18
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Ensuciamiento (Líquenes).
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En cubierta inclinada.
ELEMENTO AFECTADO:  Cubrición con tejas curvas de la cubierta inclinada.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Bueno.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedades. 
POSIBLES DEFECTOS: Falta de mantenimiento.
DESCRIPCIÓN:
Manchas negras de líquenes sobre las tejas curvas 
de las cubiertas inclinadas en el edificio, de forma 




MANTENIMIENTO A MEDIO PLAZO  A CORTO PLAZO
46
ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 19
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Manchas y desconchamiento.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En cubiertas de los patios de luces.
ELEMENTO AFECTADO:  Forjado cubierta patio de luces.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Moderado.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Filtración de agua por la base resistente de la cubierta. 
POSIBLES DEFECTOS: Falta mantenimiento, no se dispone de una capa de 
impermeabilizacion, material revestimiento envejecido.
DESCRIPCIÓN:
Manchas y desconchados del guarnecido de yeso 
bajo forjado de la cubierta de patios de luces.
Rejuntados con material envejecido de la capa del 
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 20
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Perdida de la capa de pintura del revestimiento.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En carpinterías de las fachadas del 
edificio.
ELEMENTO AFECTADO:  Carpinterías de madera exteriores .
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedad y la incidencia de la radiación solar. 
POSIBLES DEFECTOS: Falta de mantenimiento.
DESCRIPCIÓN:
Madera quemada por la incidencia de la radiación 
solar y por la perdida de la capa de pintura del 
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 21
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Pudrición madera.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En rellano de cuarto de máquinas.
ELEMENTO AFECTADO:  Carpintería exterior de madera.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Mal, para sustituir.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Importante.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedades y filtración de agua por el hueco de ventana. 
POSIBLES DEFECTOS: Falta de mantenimiento.
DESCRIPCIÓN:
Pudrición del marco de madera de la carpintería de 
madera siendo más afectado el marco inferior del 
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 22
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Oxidacíon.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En balcones de fachada viviendas. 
(Ptas 18, 19, 34, 35 y 40)
ELEMENTO AFECTADO: Barandillas.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedades , riego de plantas. 
POSIBLES DEFECTOS: Falta de mantenimiento.
DESCRIPCIÓN:
Presencia de oxidación en los elementos de 
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 23
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Perdida de volumen ladrillos macizos caravista.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En Planta baja.
ELEMENTO AFECTADO:  Cerramiento fachada en planta baja.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Regular.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedades por capilaridad. 
POSIBLES DEFECTOS: Poca ventilación en espacios húmedos.
DESCRIPCIÓN:
Se aprecia la perdida del volumen en las primeras 
hiladas de la fábrica de ladrillo macizo caravista del 
cerramiento en la planta baja.
Se muestra de forma generalizada por todo el 
perímetro del cerramiento de la planta baja, siendo 
más relevante en la fachada del cuarto de bombas 
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 24
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Oxidación.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En instalación de gas natural.
ELEMENTO AFECTADO:  Montantes y llaves de paso.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Bueno.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Leve.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Humedades. 
POSIBLES DEFECTOS: Falta de mantenimiento.
DESCRIPCIÓN:
Principio de oxidación en montantes  y llaves de 
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
FICHAS DE PATOLOGÍAS:                                                                                          N.º 25
IDENTIFICACIÓN PATOLÓGICA.
TIPO DE DAÑO:  Oxidación.
LOCALIZACIÓN DEL DAÑO EN EL INMUEBLE:  En cuarto de bombas de agua en 
planta baja.
ELEMENTO AFECTADO:  Cuadro de baterías de contadores.
ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL ELEMENTO:  Mal, a sustituir.
IMPORTANCIA DEL DAÑO:  Importante.
PRE-DIAGNOSIS DE LA PATOLOGÍA.
POSIBLES CAUSA: Oxidación de las tuberías de acero por antigüedad de este. 
POSIBLES DEFECTOS: Falta mantenimiento.
DESCRIPCIÓN:
Presencia de oxidación por los dos cuadros de 
baterías de contadores, con pequeñas fugas 
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ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
2.3 Justificación de la necesidad de la intervención
El estudio realizado del análisis de patologías del edificio nos indica que por la falta
de  un  mantenimiento  y  por  el  envejecimiento  de  los  materiales  del  edificio  es
necesaria la realización de una intervención de urgencia para la rehabilitación de
fachadas y la   reparación de elementos  estructurales   que están  afectando a la
habitabilidad y seguridad  en las viviendas.
En los diagramas que se adjuntan se aprecian los tipos de intervenciones que hacen
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2.4 Definición de las necesidades de la actuación
Una vez  analizado  el  edificio,  se  detecta  la  necesidad  de  realizar  una  serie  de
actuaciones que pueden agruparse en dos bloques.  Por  un lado actuaciones de
conservación que necesariamente se deberán realizar  y por otro,  actuaciones de
mejora que seria conveniente realizar.
En el grupo de acciones de conservación se deberá actuar en la estructura, con
las reparaciones de pilares, vigas y forjados. En la envolvente, con la reparación de
las fachadas de viviendas, las fachadas de los patios de luces y  las cubiertas de los
patios de luces. 
Y en las instalaciones, un mantenimiento de pintura en las canalizaciones del gas
natural y la revisión de las llaves de paso. Y la reposición de los cuadros de baterías
de  contadores  de  agua  y  de  la  canalización  de  distribución en  el  cuarto  de  las
bombas de agua.
Entre las actuaciones de mejora, se podría intervenir en la envolvente del edificio
para  mejorar  sus  prestaciones  térmicas  mejorando  de  este  modo  la  eficiencia
energética  del  edificio.  De  igual  modo  pueden  ser  objeto  de  mejora  las
instalaciones térmicas del edificio.
3. Propuestas de intervención                           
3.1 Definición de las actuaciones de conservación. 
Principalmente en el edificio objeto de estudio se deberán realizar actuaciones  para
mejorar la habitabilidad en viviendas y la estructura del edificio. Se actuará de la
siguiente manera en los siguientes sistemas del edificio.
ESTRUCTURAL: La reparación estructural del edificio se hará cumpliendo con lo
exigido por  la norma UNE-EN 1504 “ Productos y  sistemas para la protección  y
reparación de estructuras de hormigón armado”.
Las fisuras  en pilares, vigas y forjados, se deberán picar con medios manuales o
mecánicos  las  zonas  lesionadas  para  eliminar  el  material  contaminado  hasta
encontrar la zona saneada del elemento estructural. Se continuará con la limpieza
del armado visto para la eliminación del oxido mediante un cepillado manual.
Si la armadura existente ha sufrido una perdida de sección del armado mayor al 10%
de su sección original,  se deberá suplementar con un solape de acero según lo
establecido por el EHE-08 art. 69.5.2.2.
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Una vez limpia la armadura se procederá a su protección mediante un pintado con el
objeto de pasivar la armadura para la protección frente a la corrosión. 
Para  la  regeneración  del  hormigón  se  aplicará  un  puente  de  unión  para  la
adherencia del mortero de reparación del tipo citado en la UNE-EN 1504, que se
realizará con paleta o llana por tongadas hasta rellenar el volumen del elemento
estructural.
Terminaremos  con  una  protección  superficial  mediante  una  pintura
impermeabilizante anticarbonatación que permita el paso de vapor de agua.
ENVOLVENTE: La reparación de las fisuras en la hoja exterior de ladrillo macizo
caravista  del  cerramiento de  fachada de viviendas,  se realizarán mediante la
inyección de resinas epoxi  flexibles para unos anchos de fisuras < 2mm y para
aquellas con mayor ancho un nuevo trabado de piezas de ladrillos macizos en la
zona lesionada. 
Con la actuación de la reparación con la inyección de resina epoxi, comenzaremos
con  la  limpieza  de  la  fisura  con  la  inyección  de  agua  y  un  secado  posterior.
Limpiaremos los tendeles y llagueados de las piezas de ladrillos lesionados y los
rehundiremos manualmente con un cepillando la superficie envejecida del material
de mortero de agarre del rejuntado.
Una vez saneada y preparada las fisuras a reparar, se inyectara con resina epoxi
flexible  para  la  consolidación  de  la  pieza  dañada  y  un  relleno  con  mortero  de
reparación de los rejuntados afectados en estos ladrillos. A estas  fisuras después
de la inyección se le aplicará un sellado superficial con masilla epoxi.
Para aquellas fisuras > 2mm se remplazarán los ladrillos macizos dañados por otros
nuevos  de  las  mismas  características,  rehaciendo  el  trabado.  El  proceso  del
remplazo  de  los  ladrillos  dañados  con  el  nuevo  trabado  de  estos,  se  realizará
comenzando  la reparación desde abajo hacia arriba.
Se picarán con medios manuales o mecánicos los rejuntados para la extracción del
ladrillo dañado, saneando y limpiando la superficie a reponer con el nuevo trabado
de ladrillo. Estos se colocarán con mortero de reparación.
Se taparán todas las oquedades en tendeles y llagas de las hiladas de la fábrica de
ladrillos con mortero de reparación. Terminaremos la intervención con la aplicación
de una imprimación hidrofugante  sobre el paramento de fachada para la protección
frente a la penetración del agua.
En los cerramientos de fachadas en patios de luces, estos se limpiarán con agua
a presión y se sanearán aquellas zonas del revestimiento de mortero desprendido
sobre  el  paramento.  Una  vez  saneado  los  paramentos,  se  repararán  las  zonas
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faltantes  de  recubrimiento  con  un  nuevo  enfoscado  de  mortero.  Terminamos  la
actuación, con la aplicación de una capa de pintura plástica para exteriores.
En  cubierta realizaremos un mantenimiento  para la limpieza de las manchas de
líquenes en la cubierta de las tejas curvas. Y la reparación del zunchado perimetral
en las esquinas de las cornisas de la cubierta, aplicando la norma (UNE-EN 1504) al
igual que para estructuras, ya citado anteriormente.
INSTALACIONES:  En  la  instalación  de  gas  natural se  efectuará   un
mantenimiento  con la  aplicación de una capa de pintura en las  montantes de la
canalización de gas y una revisión en las llaves de paso al presentar principios de
oxidación.
En la instalación de fontanería se realizará la reposición de los cuadros de baterías
de contadores y de la canalización en la distribución horizontal comprendida desde
las bombas de impulsión de agua hasta las nuevas baterías de contadores, todo ello
por  unas nuevas con material de  polipropileno PPR.
Estas actuaciones descritas en este apartado, son todas las que se deben realizar
en la edificación objeto de estudio para conseguir una mejora en la habitabilidad en
viviendas, la seguridad estructural del edificio y el mantenimiento de instalaciones.
Ver  fichas  técnicas  de los  productos  tipo,  para  esta  intervención en  el  apartado
3.5.Anejos a la memoria.
3.2 Posibles soluciones técnicas de mejora.
Para conseguir una mejora de la habitabilidad y ahorro energético en las viviendas
es necesaria la intervención de la envolvente del edificio mediante una rehabilitación
para reducir las demandas energéticas del edificio.
Para ello debemos realizar la reposición de las carpinterías exteriores actuales, las
cuales  no  disponen  de  ruptura  de  puentes  térmicos  RPT,  por  unas  que  sí  lo
dispongan exigidos por normativa . Y actuar sobre el cerramiento de fachada y en
las cubiertas  para alcanzar estas mejoras de prestaciones térmicas y acústicas.
SOLUCIÓN PARA LOS CERRAMIENTOS DE FACHADAS
Hay tres posibilidades de realizar la intervención en los cerramientos de fachadas. 
1.- Actuar por el intradós del cerramiento.
Mediante un aislamiento trasdosado directo por el interior del cerramiento vertical
de fachadas, con un panel de lana mineral revestido por una de sus cara con una
placa yeso laminado.
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Ver ficha técnica del sistema tipo, en el apartado 3.5.Anejos a la memoria.
 (Figura 35. fuente: www.knauf.es)
(Figura 35: Detalle sistema colocación panel rígido)
2.- Actuar en la cámara de aire del cerramiento.
Mediante un aislamiento insuflado en la cámara de aire del cerramiento con lana
de mineral.
Ver ficha técnica del sistema tipo, en el apartado 3.5.Anejos a la memoria.
 (Figura 36. fuente: www.knauf.es )
               
      
                                           (Figura 36: Detalle sistema insuflado de lana mineral)
3.- Actuar por el trasdós del cerramiento.
Mediante un aislamiento por el exterior con la colocación de un sistema SATE o una
Fachada Ventilada.
Ver fichas técnicas de los sistemas tipo, en el apartado 3.5.Anejos a la memoria.
(Figuras 37 y 38. fuente: www.knauf.es )
.- Sistema SATE.
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                                                    (Figura 37: Detalle sistema SATE)
.- Sistema fachada ventilada.
        (Figura 38: Detalle sistema fachada ventilada)
SOLUCIÓN PARA LAS CUBIERTAS SOBRE VIVIENDAS
Hay dos posibilidades de actuación en cubiertas sobre viviendas:
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1.- Actuar por el intradós del forjado de cubiertas sobre viviendas.
Mediante un aislamiento trasdosado autoportante por la cara inferior del forjado de
la cubierta sobre viviendas, con un techo suspendido formado por placas de lana
mineral revestido por una de sus cara con una placa yeso laminado con estructura
metálica.
Ver ficha técnica del sistema tipo, en el apartado 3.5.Anejos a la memoria.
 (Figura 39. fuente: www.knauf.es)
         (Figura 39: Detalle sistema techo suspendido)
2.- Actuar por el trasdós del forjado de cubiertas sobre viviendas.
Mediante un aislamiento  insuflado  sobre la cara superior del forjado de cubiertas
con  lana  de  mineral  a  través  de  la  realización  de  aberturas  en  la  capa  del
revestimiento de tejas curvas, para la ejecución de aislamiento en forjado.
Ver ficha técnica del sistema tipo, en el apartado 3.5.Anejos a la memoria.
 (Figura 40. fuente: www.knauf.es)
       (Figura 40: Detalle figurado del insuflado cara superior forjado)
SOLUCIÓN PARA LA REPOSICIÓN CARPINTERÍAS EXTERIORES
Hay tres posibilidades para la reposición de las carpinterías exteriores:
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1.- Reposición de carpinterías exteriores de madera.
(Figura 41. fuente:www.carinbisa.com)
 (Figura 41: Detalle solución carpinterías exteriores de madera)
2.- Reposición de carpinterías exteriores de aluminio.
(Figura 42. fuente: www.cortizo.com)
                            (Figura 42: Detalle solución carpinterías exteriores de aluminio)
3.- Reposición de carpinterías exteriores de PVC.
(Figura 43. fuente: www.cortizo.com)
(Figura 43: Detalle solución carpinterías exteriores de PVC)
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3.3  Selección  de  propuestas  de  mejora  respecto  a  las
diferentes alternativas.
Con las posibles propuestas de intervención sobre la envolvente del edificio objeto
de estudio descritas en el anterior apartado (aptdo. 3.2), estás se evalúan mediante
unos cuadros con ventajas y desventajas para determinar que sistema podría ser el
más  adecuado  para  la  rehabilitación  energética,  determinado  por  un  criterio  de
valoración.
PROPUESTAS PARA EL CERRAMIENTO DE FACHADAS
INTERVENCIÓN EN CERRAMIENTOS DE FACHADAS.
TIPO DE SOLUCIÓN VENTAJAS DESVENTAJAS
1.- Actuar por el intradós del 
cerramiento.
Pueden aplicarse en 
cualquier tipo de paramento.
Existe el riesgo de humedad 
por condensación.
No hace falta el montaje de 
medios auxiliares para su 
instalación en vía pública.
No se eliminan los puentes 
térmicos existentes en 
fachadas.
Es una solución económica. Se reduce la superficie útil 
del espacio habitable.
Posibilita una renovación 
estética del interior del 
espacio habitable.
Molestias de la realización 
de los trabajos al interior de 
la vivienda.
2.- Actuar en la cámara de 
aire del cerramiento.
Mínimas molestias es 
ejecutable desde el interior o
desde el exterior.
Se requiere personal 
cualificado para su 
ejecución.
No se pierde superficie útil 
del espacio habitable.
No se puede garantizar la 
cobertura total del producto 
al no ser visible.
No modifica la fachada. No se eliminan los puentes 
térmicos en fachadas.
No requiere ningún 
mantenimiento especial.
Requiere un mayor control 
de obra que garantice la 
continuidad de la cámara.
Es una solución económica. Es necesario un espesor 
suficiente de la cámara para 
mejorar la transmitancia.
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INTERVENCIÓN DE LA ENVOLVENTE DE FACHADAS.
TIPO DE SOLUCIÓN VENTAJAS DESVENTAJAS
3.- Actuar por el tradós del 
cerramiento.
     “SISTEMA SATE”
Pocas molestias para los 
usuarios.
Afecta a toda la comunidad 
de vecinos.
Conserva la inercia térmica y
evitan condensaciones.
Necesidad del montaje de 
medios auxiliares.
Se eliminan los puentes 
térmicos de la fachada.
La instalación de medios 
auxiliares encarece la obra. 
No se pierde superficie útil 
del espacio habitable.
No se puede aplicar en 
edificaciones con fachadas 
protegidas.
Mejora estéticamente la 
fachada.




Es una solución de coste 
medio.




Protege el cerramiento 
existente de fachada 
incrementando su vida útil.
La intervención afecta a toda
la comunidad de vecinos.
No se pierde superficie útil 
del espacio habitable.
Incrementa el espesor hacia 
el exterior, requiere pedir los 
pertinentes permisos.
Se aprovecha la inercia 
térmica y evita las 
condensaciones.
No se puede aplicar en 
edificaciones con fachadas 
protegidas.
Se eliminan los puentes 
térmicos de la fachada.
Mano de obra especialmente
cualificada.
Mejora estéticamente y 
revaloriza económicamente 
el edificio.
Elevado coste frente a otros 
sistemas.
VALORACIÓN DE LOS SISTEMAS PROPUESTOS EN FACHADAS







SATE 3 4 5 5 1 18
F. VENTILADA 1 5 5 5 1 17
CÁMARA AIRE 5 1 5 1 4 16
TRASDOSADO 5 2 1 1 4 13
         VALORACIONES:  1 (MUY MALO),  2 (MALO),  3 (BUENO),  4 (MUY BUENO) Y 5 (EXCELENTE)
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Tras la evaluación de posibilidades de intervención para la mejora de la envolvente
de las fachadas del edificio, llegamos a la conclusión que la mejor solución valorada
es actuar por el trasdós del cerramiento con un sistema SATE.
PROPUESTAS PARA LA CUBIERTA SOBRE VIVIENDAS
INTERVENCIÓN EN LA ENVOLVENTE DE CUBIERTAS.
TIPO DE SOLUCIÓN VENTAJAS DESVENTAJAS
1.- Actuar por el intradós del
forjado  de  cubiertas  sobre
viviendas.
Se evita el levantamiento de 
la capa de cubierta.
Reduce la altura libre del 
espacio habitable.
Posibilidad de renovar 
estéticamente el espacio 
habitable.
Molestias de la realización 
de los trabajos al interior de 
la vivienda.
Más económico. Al no 
necesitar montaje de medios
auxiliares.
No es una solución completa
de aislamiento.
2.- Actuar por el trasdós del
forjado  de  cubiertas  sobre
viviendas.
No se reduce la altura libre 
del espacio habitable.
La intervención afecta a toda
la comunidad de vecinos.
Se aprovecha la inercia 
térmica y evita las 
condensaciones.
Mayor coste. Al necesitar el 
levantamiento de la capa de 
cubrición en la  cubierta.
Mínimas molestias para los 
usuarios del edificio.
Necesidad del montaje de 
medios auxiliares.












4 1 1 2 5 13
TRASDÓS DEL
FORJADO
1 4 5 4 1 15
     VALORACIONES:  1 (MUY MALO),  2 (MALO),  3 (BUENO),  4 (MUY BUENO) Y 5 (EXCELENTE)
Tras la evaluación de posibilidades de intervención para la mejora de la envolvente
en la cubierta sobre las viviendas del edificio, llegamos a la conclusión que la mejor
solución valorada es la de actuar  por  el  tradós del  forjado,  con un aislamiento
insuflado de lana mineral.
64
ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
PROPUESTAS PARA SELECCIÓN CARPINTERÍA EXTERIOR
INTERVENCIÓN EN LA ENVOLVENTE DE CARPINTERÍAS EXTERIORES.
TIPO DE SOLUCIÓN VENTAJAS DESVENTAJAS
1.- Carpinterías de maderas
Enorme capacidad aislante 
térmico y acústico.
Humedades, hongos o 
radiaciones solares aceleran
el proceso de 
envejecimiento.
Estéticamente son más 
bonitas, material natural.
Material inflamable.
Maderas con certificado 
FSC, más ecológicas que 
entre aluminio y PVC.
Necesidad de mayor 
mantenimiento.
Más económicas. Necesidad de talar arboles.
2.- Carpinterías de aluminio
No requieren mantenimiento. Es el que menos aislante 
proporciona.
Material ligero y con una 
larga vida útil.
Elevado coste energético en 
su producción.
Mayor resistencia al fuego.
Material reciclable.
Altas emisiones de CO2 en 
su producción.
3.- Carpinterías de PVC
No necesitan mantenimiento. Altas emisiones de CO2 en 
su producción.
Las que mejor aislante 
térmico y acústico tiene.
Es el más caro de las tres 
carpinterías.
Material reciclable. En climas extremos, es el 
menos resistente.
Difícilmente inflamable y 
autoextinguible.
Diseños más limitados con 
respecto  al aluminio.
VALORACIÓN DE LAS CARPINTERÍAS PROPUESTAS
CARPINTERÍAS PRECIO AISLANTE ECOLOGÍA MANT. DISEÑOS ∑ PUNTOS
MADERA 4 3 5 1 4 16
ALUMINIO RPT 3 3 1 5 5 17
PVC RPT 1 5 1 5 3 15
     VALORACIONES:  1 (MUY MALO),  2 (MALO),  3 (BUENO),  4 (MUY BUENO) Y 5 (EXCELENTE)
Tras  la  evaluación  de  posibilidades  para  la  mejora  de  la  envolvente  en  las
carpinterías  exteriores del edificio, llegamos a la conclusión que la mejor solución
valorada es la  de aluminio con RPT.
65
ESTUDIO DE POSIBILIDADES DE REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO EXISTENTE  EN LA
ZONA NORTE DEL GRUPO DE RAFALAFENA EN CASTELLÓN.                    CURSO: 2017/18
PROPUESTAS PARA INSTALACIONES TÉRMICAS ACS Y CALEFACCIÓN
INTERVENCIÓN EN LA ENVOLVENTE DE CARPINTERÍAS EXTERIORES.
TIPO DE SOLUCIÓN VENTAJAS DESVENTAJAS
1.- Caldera de condensación 
a gas natural domestica
Instalación independiente de
la comunidad de vecinos
Mayor coste de instalación 
una por vivienda.
Regulación propia del 
reparto de calor en la 
vivienda.
Necesidad de un 
mantenimiento a cargo del 
propietario.
No es necesario realizar 
obras .
Tiene una menor vida útil.
2.- Caldera de condensación 
a gas natural colectiva
Tiene una vida útil más 
larga.
Alto consumo energético.
Menos gastos de 
mantenimiento al ser 
comunitaria.
Reparto de calor no uniforme
en las viviendas.
Menor coste de instalación. Realización de obras. 
Ocupación de espacio. 
3.- Caldera de condensación 
a gas natural domestica + 
sistema térmica energía 
solar
Más ecológica reducción de 
la  emisión de carbono.
Necesidad de realizar obras.
Ocupación de espacio.
Mayor ahorro energético. Necesidad de accesorios 
para su instalación. Mayor 
coste
Evita encendidos y 
apagados de la caldera.
Un mayor coste energético 
al tener que acumular agua 
caliente.
VALORACIÓN DE LAS CARPINTERÍAS PROPUESTAS
CARPINTERÍAS PRECIO EFICACIA ECOLOGÍA MANT. OBRAS ∑ PUNTOS
CALDERA
DOMÉSTICA
2 5 3 2 5 17
CALDERA
COLECTIVA
5 3 1 5 1 15
CALDERAS +
CAPTADORES
1 5 5 3 1 16
     VALORACIONES:  1 (MUY MALO),  2 (MALO),  3 (BUENO),  4 (MUY BUENO) Y 5 (EXCELENTE)
Tras  la  evaluación  de  posibilidades  para  la  mejora  de  la  instalación  térmica  del
edificio, llegamos a la conclusión que la mejor solución valorada es la  de caldera de
condensación a gas natural domestica.
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.- Resumen de propuestas seleccionadas
Para  la  mejora  de  la  fachada  se  ha  seleccionado  una  actuación  mediante  un
sistema SATE con 8 cm de espesor de aislante de lana mineral más un acabado de
mortero, pudiendo aplicarse plaquetas para simular los alzados de ladrillo caravista
existentes.
Es  un  sistema  de  coste  medio-alto  que  a  la  larga  en  el  tiempo,  compensaría
económicamente con el ahorro energético. Además de eliminar los puentes térmicos
existentes y  de las  condensaciones.  Se  aportaría  una renovada estética   y  una
revalorización del edificio.
En la cubierta sobre viviendas se ha seleccionado una actuación por el trasdós de la
base resistente del forjado de cubierta mediante un insuflado o proyectado con 8
cm de espesor de aislamiento con lana mineral, para no reducir el espacio libre en
altura entre los forjados en las viviendas bajo cubierta.
Además  con  este  sistema  de  intervención,  se  podrían  solucionar  problemas  de
humedades  o  filtraciones  de  aguas  aparecidos  en  cubierta  en  el  momento  de
ejecutarla, reparando estas al mismo tiempo.
La carpintería exterior instalaremos las del material de  Aluminio con RPT con un
doble  acristalamiento  bajo  emisivo  tipo  3+3/12/6  .  Aunque  no  se  alcanza  un
aislamiento térmico y acústico como las carpinterías de material de PVC, su relación
calidad-precio, contribuye económicamente con el ahorro energético.
No  se  tiene  la  necesidad  de  una  instalación  de  carpinterías  con  un  excelente
aislamiento, ya que el edificio existente se encuentra localizado en una zona con  un
clima templado, Mediterraneo.
Este tipo de carpinterías de aluminio tienen la posibilidad de una mayor elección del
diseño  dimensional  de los huecos y de  los acabados. 
Para  las  instalaciones  de  ACS  y  calefacción  del  edificio  se  plantea  que  sean
alimentadas  por  una  caldera  de  condensación  de  gas  natural  por  vivienda.
Además, se instalarán radiadores en los espacios habitables de las viviendas.
Y   para  la  instalación  de  la  refrigeración  del  edificio  no  se  realizara  ninguna
actuación, solamente se mantendrán los equipos de refrigeración aire-aire existentes
en viviendas.
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3.4 Justificación del cumplimiento de la normativa de ahorro 
energético.
Estas  intervenciones  de  mejoras  de  ahorro  energético  en  la  edificación  deberán
cumplir con la normativa DB-HE1- (Umáx y Ulim).
ESTADO DE LA EDIFICACIÓN ACTUAL.









Muros de fachada 
viviendas
1,69W/m2k 1 W/m2k 0,82 W/m2k NO
Muros de fachada 
patio de luces
1,35W/m2k 1 W/m2k 0,82 W/m2k NO
Cubierta inclinada 1,2W/m2k 0,65 W/m2k 0,45 W/m2k NO





Se muestra el resultado de la clasificación energética del edificio objeto actualmente.
Realizado con la Herramienta Unificada Lider Calener. (Figura 44. Fuente: HULC)
La certificación energética del edificio se adjunta en Anexos del Tomo II.
(Figura 44: Cuadro generado por la herramienta unificada lider-calener de la clasificación energética estado actual)
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ESTADO DE LA EDIFICACIÓN CON LA INTERVENCIÓN PROPUESTA.









Muros de fachada 
viviendas
0,31W/m2k 1 W/m2k 0,82 W/m2k SI
Muros de fachada 
patio de luces
0,37W/m2k 1 W/m2k 0,82 W/m2k SI
Cubierta inclinada 0,29W/m2k 0,65 W/m2k 0,45 W/m2k SI





Se muestra el resultado de la clasificación energética del edificio objeto propuesto.
Realizado con la Herramienta CE3X. (Figura 45. Fuente: CE3X)
La certificación energética  con las propuestas de mejoras del edificio se adjunta en
el capítulo Anexos.
(Figura 45: Cuadro generado por la herramienta CE3X de la clasificación energética estado propuesto)
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Se comprueban las condensaciones conforme al DB-HE1 del CTE con el programa
“eCondensa  2”,  se  muestran  los  resultados  en  gráficas  obtenidos,  (Figuras
46,47,48,49,50 y 51. fuente: Programa eCondensa2)
.- ESTADO DE LAS FACHADAS ACTUALES  .                                           CUMPLEN.
Informe de Condensaciones Fachadas de viviendas.
Capital de provincia: Castellón.
Condiciones exteriores para el mes de Enero: T = 10,1 ºC, HR = 68 %.
Condiciones interiores: T = 20 ºC, HR = 55 %.




fRsi≥fRsmin Pn≤Psat,n Capa 1 Capa 2 Capa 3 Capa 4
fRsi 0,575 Psat,n 1459,572 1765,911 1949,607 2031,057




ro mu R U Pvap Psat
Cond.
Acum.
1/2 pie LM métrico o
catalán 40 mm< G <
50 mm
12 0,991 10 0,1211 8,2583 1153,536 1459,572 0
Cámara de aire sin
ventilar vertical 2 cm
2 0,1176 1 0,17 5,8824 1156,171 1765,911 0
Tabique de LH
sencillo [40 mm <
Espesor < 60 mm]
4 0,445 10 0,0899 11,125 1261,601 1949,607 0
Enlucido de yeso d <
1000
1,5 0,4 6 0,0375 26,6667 1285,323 2031,057 0
TOTALES 19,5 0,588 1,699
(Figura 46: Gráfica con resultados del programa “eCondensa 2” en fachadas viviendas Actuales)
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Informe de Condensaciones Fachadas de Patios de luces.
Capital de provincia: Castellón.
Condiciones exteriores para el mes de Enero: T = 10,1 ºC, HR = 68 %.
Condiciones interiores: T = 20 ºC, HR = 55 %.




fRsi≥fRsmin Pn≤Psat,n Capa 1 Capa 2 Capa 3 Capa 4 Capa 5
fRsi 0,662 Psat,n 1276,331 1610,872 1871,679 2023,986 2090,667
fRsimin 0,52 Pn 875,652 1157,301 1159,861 1262,279 1285,323
Capas E (cm) ro mu R U Pvap Psat
Cond.
Acum.
Mortero de cemento o cal
para albañilería y para
revoco/enlucido 1600 < d
< 1800
1,5 1 10 0,015 66,6667 875,652 1276,331 0
Tabicón de LH triple [100
mm < E < 110 mm]
11 0,427 10 0,2576 3,8818 1157,301 1610,872 0
Cámara de aire sin
ventilar vertical 2 cm
2 0,1176 1 0,17 5,8824 1159,861 1871,679 0
Tabique de LH sencillo
[40 mm < Espesor < 60
mm]
4 0,445 10 0,0899 11,125 1262,279 2023,986 0
Enlucido de yeso d <
1000
1,5 0,4 6 0,0375 26,6667 1285,323 2090,667 0
TOTALES 20 0,74 1,351
(Figura 47: Gráfica con resultados del programa “eCondensa 2” en fachadas patios de luces Actuales)
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.- ESTADO DE LAS FACHADAS PROPUESTAS.                                   CUMPLEN.
Informe de Condensaciones Fachadas de viviendas.                          
Capital de provincia: Castellón.
Condiciones exteriores para el mes de Enero: T = 10,1 ºC, HR = 68 %.
Condiciones interiores: T = 20 ºC, HR = 55 %.




fRsi≥fRsmin Pn≤Psat,n Capa 1 Capa 2 Capa 3 Capa 4 Capa 5 Capa 6 Capa 7
fRsi 0,902 Psat,n 1227,875 2095,266 2146,654 2220,658 2260,682 2277,566 1227,875




ro mu R U Pvap Psat
Cond.
Acum.
Mortero de cemento o cal para
albañilería y para
revoco/enlucido 1800 < d <
2000
2 1,3 10 0,0154 65 882,506 1227,875 0
MW Lana mineral [0.031
W/[mK]]
8 0,031 1 2,5806 0,3875 900,61 2095,266 0
Mortero de cemento o cal para
albañilería y para
revoco/enlucido 1600 < d <
1800
12 0,991 10 0,1211 8,2583 1172,172 2146,654 0
1/2 pie LM métrico o catalán 40
mm< G < 50 mm
2 0,1176 1 0,17 5,8824 1174,435 2220,658 0
Cámara de aire sin ventilar
vertical 2 cm 4 0,445 10 0,0899 11,125 1264,956 2260,682 0
Tabique de LH sencillo [40 mm
< Espesor < 60 mm] 1,5 0,4 6 0,0375 26,6667 1285,323 2277,566 0
Enlucido de yeso d < 1000 29,5 3,185 0,314
TOTALES 2 1,3 10 0,0154 65 882,506 1227,875 0
(Figura 48: Gráfica con resultados del programa “eCondensa 2” en fachadas viviendas Propuestas)
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Informe de Condensaciones Fachadas de Patios de luces.
Capital de provincia: Castellón.
Condiciones exteriores para el mes de Enero: T = 10,1 ºC, HR = 68 %.
Condiciones interiores: T = 20 ºC, HR = 55 %.




fRsi>=fRsmin Pn<=Psat,n Capa 1 Capa 2 Capa 3 Capa 4 Capa 5 Capa 6 Capa 7 Capa 8
fRsi 0,907 Psat,n 1230,5151978,824 1981,184 1988,279 2113,654 2200,13 2247,094 2266,944




ro mu R U Pvap Psat
Cond.
Acum.
Mortero de cemento o cal para
albañilería y para
revoco/enlucido 1800 < d <
2000
2 1,3 10 0,0154 65 880,748 1230,515 0
MW Lana mineral [0.031
W/[mK]]
6 0,031 1 1,9355 0,5167 893,799 1978,824 0
Mortero de cemento o cal para
albañilería y para
revoco/enlucido 1600 < d <
1800
0,5 1 10 0,005 200 904,675 1981,184 0
Mortero de cemento o cal para
albañilería y para
revoco/enlucido 1600 < d <
1800
1,5 1 10 0,015 66,6667 937,302 1988,279 0
Tabicón de LH triple [100 mm
< E < 110 mm]
11 0,427 10 0,2576 3,8818 1176,566 2113,654 0
Cámara de aire sin ventilar
vertical 2 cm
2 0,1176 1 0,17 5,8824 1178,742 2200,13 0
Tabique de LH sencillo [40
mm < Espesor < 60 mm]
4 0,445 10 0,0899 11,125 1265,747 2247,094 0
Enlucido de yeso d < 1000 1,5 0,4 6 0,0375 26,6667 1285,323 2266,944 0
TOTALES 28,5 2,696 0,371
(Figura 49: Gráfica con resultados del programa “eCondensa 2” en fachadas patios de luces Propuestas)
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.- ESTADO DE LA CUBIERTA SOBRE LAS VIVIENDAS ACTUALES.     CUMPLE.
Informe de Condensaciones Cubierta actual.
Capital de provincia: Castellón.
Condiciones exteriores para el mes de Enero: T = 10,1 ºC, HR = 68 %.





fRsi≥fRsmin Pn<=Psat,n Capa 1 Capa 2 Capa 3 Capa 4 Capa 5 Capa 6
fRsi 0,723 Psat,n 1269,648 1340,892 1433,782 1636,929 2077,078 2132,949




ro mu R U Pvap Psat
Cond.
Acum.
Teja de arcilla cocida 2 1 30 0,02 50 899,768 1269,648 0
Mortero de cemento o cal
para albañilería y para
revoco/enlucido 1000 < d <
1250
4 0,55 10 0,0727 13,75 941,45 1340,892 0
Tabique de LH sencillo [40
mm < Espesor < 60 mm] 4 0,445 10 0,0899 11,125 983,131 1433,782 0
Cámara de aire sin ventilar
horizontal 10 cm 10 0,5556 1 0,18 5,5556 984,173 1636,929 0
FU Entrevigado cerámico -
Canto 300 mm 28 0,846 10 0,331 3,0214 1275,945 2077,078 0
Enlucido de yeso d < 1000 1,5 0,4 6 0,0375 26,6667 1285,323 2132,949 0
TOTALES 49,5 0,901 1,11
(Figura 50: Gráfica con resultados del programa “eCondensa 2” en Cubiertas sobre viviendas actuales)
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.- ESTADO DE LA CUBIERTA SOBRE LAS VIVIENDAS PROPUESTA.   CUMPLE.
Informe de Condensaciones en Cubierta propuesta.
Capital de provincia: Castellón.
Condiciones exteriores para el mes de Enero: T = 10,1 ºC, HR = 68 %.





fRsi≥fRsmin Pn≤Psat,n Capa 1 Capa 2 Capa 3 Capa 4 Capa 5 Capa 6 Capa 7
fRsi 0,917 Psat,n 1227,847 1260,495 1282,933 1328,924 2166,923 2279,069 2294,729
fRsimin 0,52 Pn 903,139 947,068 990,998 992,096 1000,882 1275,439 1285,323
Capas E
(cm)
ro mu R U Pvap Psat
Cond.
Acum.
Teja de arcilla cocida 2 1 30 0,02 50 903,139 1227,847 0
Mortero de cemento o cal para
albañilería y para
revoco/enlucido 1000 < d < 1250
4 0,3 10 0,1333 7,5 947,068 1260,495 0
Tabique de LH sencillo [40 mm <
Espesor < 60 mm] 4 0,445 10 0,0899 11,125 990,998 1282,933 0
Cámara de aire sin ventilar
horizontal 10 cm 10 0,5556 1 0,18 5,5556 992,096 1328,924 0
MW Lana mineral [0.031 W/[mK]] 8 0,031 1 2,5806 0,3875 1000,882 2166,923 0
FU Entrevigado cerámico -Canto
300 mm 25 0,908 10 0,2753 3,632 1275,439 2279,069 0
Enlucido de yeso d < 1000 1,5 0,4 6 0,0375 26,6667 1285,323 2294,729 0
TOTALES 54,5 3,457 0,289
(Figura 51: Gráfica con resultados del programa “eCondensa 2” en Cubiertas sobre las viviendas Propuesta.)
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.- Conclusiones del apartado
Se ha comprobado el cumplimiento de la normativa del DB HE, con el cumplimiento
de la Sección HE1 con las exigencias en las transmitacias térmicas máximas y de
las transmitacias térmicas limites de los elementos de la envolvente exigidos en el
Apéndice D del documento básico HE Ahorro Energético.
Además  de  las  exigencias  a  cumplir  en  las  condensaciones  superficiales  e
intersticiales de los elementos de la envolvente del DA DB HE/2, concentrados en
los cerramientos de fachadas y cubiertas.
Todas ellas cumplen y se mejoran con las propuestas  planteadas de intervención
para  mejorar  la  eficiencia  energética  del  edificio  en  la  presente  memoria  en  el
apartado  -  3.3  Selección  de  propuestas  de  mejora  respecto  a  las  diferentes
alternativas.
Con la implantación de las nuevas mejoras de rehabilitación de ahorro energético se
han podido reducir las emisiones globales prácticamente a la mitad con un (49,5%)
respecto al estado actual del edificio. Con una clasificación energética al tipo C.
En   la  Sección  HE  4  para  la  contribución  solar  mínima  de  agua  ACS,  que  es
aplicable  para  obras  de  rehabilitación  de  edificios,  puede  disminuirse
justificadamente. Para nuestra  rehabilitación de la mejora de la eficiencia energética
del edificio, tomamos el punto 1.1.2 d) - Sección HE 4 en el que se puede disminuir
el porcentaje de aportación solar.
Siendo difícilmente la implantación de un sistema de energía térmica solar por el
elevado coste  de la intervención propuesta para la mejora  de ahorro  energético,
pues seria ampliar aun más el coste total de la mejora del edificio, que ya en sí, es
inviable  de  realizar  como  se  vera  en  el  apartado  de  3.6  Presupuestos  para  la
rehabilitación por su elevado coste.
Además de justificar que las medidas y elementos incluidos en la rehabilitación de
mejora de la eficiencia energética en el  edificio producen un ahorro energético y
reducción  de  emisiones  de  dióxido  de  carbono,  con  las  mejoras  de  aislamiento
térmico y rendimiento térmico de los nuevos equipos. 
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3.5 Anejos a las propuestas a la intervención.
Listado  de posibles  productos y  sistemas para la  rehabilitación de la  envolvente
existente del edificio.
.-  Productos  para  la  reparación  estructural  y  cerramientos  de  Fachadas.
(Figuras 52, 53, 54 y 55. fuente: https://esp.sika.com).
 
(Figuras 52 y 53: Pasivador de armaduras y mortero reparador)
                          (Figura 54: Imprimación protección hormigón)            (Figura 55: Resina epoxi para fisuras en la envolvente)
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.- Sistemas  para la rehabilitación energética del edificio
.-  Fachadas de viviendas y Patio de luces. SATE con lana mineral. (Figuras 56 y
57. fuente: www.knauf.es). 
(Figura 56: Características del sistema SATE)
(Figura 57: Solución propuesta del aislamiento)
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.-  Cubierta sobre  viviendas.  Lana  Mineral  proyectada en  la  cara  superior  del
forjado de cubiertas espesor 60mm. (Figura 58 y 59. fuente: www.knauf.es). 
(Figura 58 y 59: Solución propuesta del aislamiento en cubiertas)
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.-  Carpinterías exteriores tipo abatibles de aluminio con RPT de la casa Cortizo,
con doble acristalamiento (3+3/12/6) bajo emisivo térmico + aislamiento acústico.
(Figura 60. fuente: www.cortizo.es). 
(Figura 60: Solución tipo para carpinterías exteriores)
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.- Instalaciónes térmicas. Tipo doméstica Caldera de gas Natural condensación
para  calefacción  y  ACS  de  la  marca  “Saunier  Duval”  y  radiadores  de  aluminio
inyectado  similares  al  tipo  de  la  marca  “Baxi”.  (Figura  61.  fuente:
www.saunierduval.es) y (Figura 62. fuente:www.baxi.es)
(Figura 61: Solución para la caldera de condensación gas natural doméstica en las viviendas)
(Figura 62: Solución modelo tipo de radiadores para la calefacción)
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3.6 Presupuestos para la rehabilitación.
Se han generado dos presupuestos para la posibles intervenciones en el edificio. 
El motivo de la realización de los dos presupuestos, es el de poder ofrecer unos
valores en los que poder comparar los costes que supondrían reparar las lesiones y
daños encontrados (conservación), y otro en el que ofrecer el valor de las mejoras
aportadas  en  la  envolvente  del  edificio  para mejorar  la  eficiencia  energética  del
edificio (ahorro energético).
Pues en el edificio objeto de estudio sus propietarios son en la mayoría personas
jubiladas, viudos/as y familias trabajadoras de clase media. A las que ofrecerles la
posibilidad de informar y comparar entre las dos intervenciones propuestas y dar a
conocer de la posibilidad de solicitar las ayudas de la Generalitat Valenciana.  
La  solicitud  de  las  subvenciones  de  la  Generalitat  Valenciana para  la
rehabilitación  del  edificio,  se  deberán  seguir  las  condiciones  atendiendo  las
necesidades para la rehabilitación de conservación, porque para  la rehabilitación de
la eficiencia energética es más complicada de realizar por su elevado coste.
Estas  ayudas  ofrecen  un  máximo  del  40%  del  coste  +  35%  de  ayuda
complementaría para las viviendas con ingresos inferiores a 3 veces el IPREM. Será
necesario  un  informe  de  evaluación  del  edificio  (IEE  CV)  y  un  proyecto  o  una
memoria redactada por un técnico competente. Las obras no empezarán antes de la
presentación del IEE CV.
El abono de la subvención se deberá solicitar telemáticamente, en el plazo máximo
de un mes a contar desde la finalización de las obras o desde la publicación de la
resolución de concesión de las ayudas, máximo seis meses después de la solicitud
de  la  subvención. Se  tienen  un  máximo  de  24  meses   para  realizar  las  obras
después de la resolución de la concesión de las ayudas. 
Estas ayudas, podrían llegar a ser viables para el presupuesto de la rehabilitación
de la conservación de los elementos  constructivos lesionados  del edificio, por su
menor  coste.  Mediante  un  planteamiento  de  realizar  una  derrama  de  unos  90€
mensuales durante 20 meses para cubrir el coste de la obra con unos  86400€ de
caja aportados y entonces, solicitar las ayudas.
Para cuando llegará la resolución de la subvención, acometer con la ejecución de las
obras. Finalizando estas, se solicitaría el abono de la subvención.
Y  el  presupuesto  de  rehabilitación  de  la  eficiencia  energética,  no  se  tiene
posibilidad de llevar a termino, por su elevadísimo coste de ejecución, ya que los
propietarios de las viviendas no pueden alcanzar a cubrirlo. 
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Estos  presupuestos  son  a  modo  orientativos  de  un  posible  precio  de  las  dos
intervenciones de las obras de rehabilitación.
De ninguna manera se puedan tomar como fijos, pues dependerá de la constructora
la cual puede variar  o ampliar los  costes de los mismos.
PRESUPUESTO PARA LA
CONSERVACIÓN DEL EDIFICIO
PRESUPUESTO PARA LA MEJORA DEL
AHORRO ENERGÉTICO DEL EDIFICIO
CAPÍTULO IMPORTE CAPÍTULO IMPORTE
1.- Actuaciones Previas 7029,34€ 1.- Actuaciones Previas 13374,12€
2.- Estructuras
1013,67€
2.- Fachada viviendas y 
Patio de luces
361279,79€





4.- Carpinterías 394,56€ 4.- Aislamientos 18238,85€
5.- Cubierta 2897,37€ 5.- Gestión de residuos 788,50€
6.- Instalaciones 2781,14€ 6.- Seguridad y salud 985,99€
7.- Gestión de residuos 103,81€ - -
8.- Seguridad y salud 903,33€ - -
TOTALES: 69040,49€ 575722,77€
21% IVA 83538,99€ 696624,55€
NOTA: Los presupuestos adjuntados a continuación, reflejan solamente la ejecución
material, sin contar el 21% de IVA. 
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             .- Presupuesto de las actuaciones en lesiones y daños 
(conservación).
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         .- Presupuesto de las mejoras propuestas de la envolvente       
e instalaciones (ahorro energético).
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4. Conclusiones                                                
4.1 Referidas al edificio
Pese a la antigüedad del edificio objeto de estudio (unos 42 años), este se presenta
en general en un estado aceptable.
No  se  han  encontrado  daños  graves,  solamente  mencionar  un  envejecimiento
generalizado  de  los  materiales  en  la  envolvente  del  edificio,  sus  carpinterías  y
acabados. Así como, lesiones leves en la estructura con principios de oxidación del
armado en elementos puntuales del edificio. 
Se ha observado la falta de un mantenimiento general concentrado en fachadas,
cubiertas en patios de luces e instalación de fontanería.
La  ausencia  de  este  mantenimiento,  han  originado  unas  lesiones  en  los
cerramientos de fachadas y en la base resistente de las cubiertas de los patios de
luces por las filtraciones de agua de lluvia sobre estos.
Y la instalación de fontanería, con la presencia de oxidación en la distribución de la
canalización del  agua ( red de distribución y cuadro de baterías contadores)  del
cuarto de bombas de agua.
Se  recomiendan  realizar  las  actuaciones  de  conservación  y  reposición  de  la
instalación de fontanería a corto plazo descritas en el presente estudio, para evitar
agravamientos de los elementos constructivos e instalación y mejorar la habitabilidad
en las viviendas.
Finalizamos,  como  se  ha  visto  en  el  apartado  “3.6  Presupuestos  y   posible
subvención  para  la rehabilitación”  que la  intervención de  mejora  de la  eficiencia
energética del edificio es inviable de realizar por su elevado coste. 
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4.2 Referidas al trabajo
El presente trabajo ha sido costoso y laborioso de realizar por la falta de información
constructiva  y  gráfica  del  edificio.  Pues  se  han  tenido  que  realizar  todas   las
mediciones  “in  situ”  en   el  edificio  para  confeccionar  la  documentación  gráfica,
además  de  realizar  inspecciones  de  los  espacios  comunes  y  elementos
constructivos para confeccionar la memoria descriptiva y arquitectónica del presente
estudio del edificio.
Ya que, el Ayuntamiento de Castellón no me ha podido facilitar la información del
proyecto del edificio objeto de estudio, según respuesta:
“No tenemos informatizado el proyecto porque la fecha de construcción del  edificio
(1976) es más antigua desde que comenzamos a pasar a digitalizar los proyectos y
no encontramos el n.º de registro , ni ficha para su búsqueda del  documento de
proyecto,  sentimos  no  poder  ayudarle.”  (Ayto  Castellón.  Agencia  de  desarrollo
urbanístico)
Adjunto entrada de registro de la solicitud de la información del edificio.(Figura 63.
fuente propia)
     
       
     (Figura 63: Entrada de registro solicitud información Ayto Castellón)
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6. Anexos                                                          
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05.- Replanteo de pilares.
06.- Cotas y Superficies.
06.1 .- Cotas y superficies. Planta baja.
06.2.- Cotas y Superficies. Planta viviendas.
06.3.- Cotas y Superficies. Planta cuarto de máquinas.




10.1.- Estructuras. Forjado Planta baja.
10.2.- Estructuras. Forjado Planta viviendas.
10.3.- Estructuras. Forjado de Cubiertas y Cuarto de máquinas.
11.- Alzados.
11.1.- Alzados Principal y Derecho.
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1 2 3 5
RED DE SANEAMIENTO Y
ALCANTARILLADO
RED DE AGUA POTABLE
RED DE TELECOMUNICACIÓN
LÍNEA GENERAL DE ALIMENTACION
ENERGÍA ELÉCTRICA
RED DE ALUMBRADO
RED DE GAS NATURAL































































































































































































ESTUDIO DE POSIBLIDADES DE
REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO
EXISTENTE EN LA ZONA NORTE DEL









INSTALACIÓN SEPARADORA DE CONTADORES TRIFÁSICO
CUADRO DE PROTECCIÓN DE ALUMBRADO
CUADRO DE PROTECCIÓN DE CONTADORES LÍNEA MOTRIZ
BARRA DE PUESTA A TIERRA








BAJANTES DE AGUAS RESIDUALES Y PLUVIALES
ACOMETIDA GAS NATURAL
NOTA: FUENTE ELABORACIÓN PROPIA
NOTA: LA INSTALACIÓN CONTRA INCENDIO
ESTA COMPUESTA POR LA COLOCACIÓN DE
EXTINTORES EN LAS PLANTAS DE VIVIENDAS
DE FORMA ALTERNA, INICIADA EN LA SEGUNDA




































































































































A01 33cm x 47cm
A02 45cm x 50cm
A03 42cm x 52cm
A07 52cm x 43cm
A08 48cm x 48cm
A09 43cm x 53cm
B05 63cm x 63cm
C01 43cm x 47cm
C02 43cm x 52cm
C03 43cm x 52cm
C07 43cm x 53cm
C08 42cm x 52cm
C09 43cm x 51cm
D01 33cm x 47cm
D02 63cm x 53cm
D03 43cm x 52cm
D07 43cm x 50cm
D08 61cm x 53cm
D09 43cm x 51cm
E04 43cm x 52cm
E06 43cm x 52cm
F04 43cm x 52cm
F06 43cm x 52cm
G01 33cm x47cm
G02 63cm x 53cm
G03 43cm x 52cn
G07 43cm x 52cm
G08 61cm x 52cm
G09 33cm x 47cm
H01 43cm x 47cm
H02 43cm x 52cm
H03 43cm x 52cm
H07 43cm x 52cm
H08 42cm x 52cm
H09 43cm x 46cm
I05 63cm x 63cm
J01 33cm x 47cm
J02 48cm x 50cm
J03 42cm x 52cm
J07 52cm x 43cm
J08 48cm x 48cm





















































































































































































































































































































































ESTUDIO DE POSIBLIDADES DE
REHABILITACIÓN DE UN EDIFICIO
EXISTENTE EN LA ZONA NORTE DEL








LA SOLUCIÓN TOMADA DE LA RED DE SANEAMIENTO Y RED DE PLUVIALES
EXISTENTES HAN SIDO REPRESENTADAS SUPUESTAMENTE A RAÍZ DE LAS
ARQUETAS REGISTRABLES Y BAJANTES EXISTENTES.
NOTA:
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SUP. CUBIERTA EN VIVIENDAS 384.90M2
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LA ESTRUCTURA EXISTENTE HAN SIDO REPRESENTADA SUPUESTAMENTE
COMO ESTA EN LA REALIDAD, ACOTANDO Y DIMENSIONANDO SOLAMENTE
AQUELLAS QUE SE HAN PODIDO COMPROBAR.
NOTA:
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APAREJO A DOBLE SARDINEL
EN FRENTES DE FORJADOS
APAREJO A SOGA
HOJA EXTERIOR





MURO DE 1 PIE
APAREJO A SOGA









APAREJO A DOBLE SARDINEL
EN FRENTES DE FORJADOS
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Capa de Guarnecido Yeso
Mortero de agarre






































CAMARA DE AIRE SIN VENTILAR
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2.-Documentación fotográfica                (Fuentes elaboración propia)
FOTOGRAFÍA LOCALIZACIÓN
Nº1 Alzado desde la calle Pintor Carbó (Norte)
Nº2 Alzado lateral desde calle Pintor Carbó (Este)
Nº3 Alzado desde Plza Virgilio Oñate Gil (Sur)
Nº4 Vista de la Plza Virgilio Oñate Gil
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FOTOGRAFÍA LOCALIZACIÓN
Nº5 Vista del cuarto de contadores luz
Nº6 Vista del cuarto de limpieza
Nº7 Vista de la entrada al zaguán desde el exterior
Nº8 Vista Planta baja diáfana y zona aparcamiento
Nº9 Vista del cuarto de bombas de agua
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FOTOGRAFÍA LOCALIZACIÓN
Nº10 Instalación de ascensores en zaguán
Nº11 Escalera comunitaria acceso a viviendas en zaguán
Nº12 Escalera acceso a ascensores en zaguán
Nº13 Resalte en Puerta de entrada al zaguán
Nº14 Rampa Practicable al 12% en zaguán
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FOTOGRAFÍA LOCALIZACIÓN
Nº15 Patio de luces 2
Nº16 Escalera comunitaria acceso a viviendas 
Nº17 Acceso de Ascensores en rellanos
Nº18 Patio de luces 1
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FOTOGRAFÍA LOCALIZACIÓN
Nº19 Rellano de la planta del cuarto de máquinas
Nº20 Escalera acceso al cuarto de máquinas
Nº21 Ventanucos para acceso a cubiertas
Nº22 Interior del cuarto de máquinas
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FOTOGRAFÍA LOCALIZACIÓN
Nº23 Patio de luces 1
Nº24 Patio de luces 2
Nº25 Casetón del cuarto de máquinas
Nº26 Vista general cubiertas
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3.- Informe de Evaluación del edificio IEE-CV
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